Plats- och omrdadesanalys
. Knivsta Vrg 1:127 och 1:128
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Aurum Fastighetsutveckling har sedan 2009 varit
med i samhdllsbyggnadsbranschen och stéttar
fastighetsédgare i sina utvecklingsprojekt.




UPPDRAGET

Esbjorn Larsson

Uppdragsledare

AURUN FASTIGAETSUTVEZKLING AS

Forstudien har tagits fram pa uppdrag av
Boangslunden AB med projektledning av Aurum
Fastighetsutveckling AB.

Analyserna bygger pa virden som kan vara av
betydelse for platsen och bostadsmiljon, vid
eventuellt framtida planarbete.

Platsanalysen gors i syfte att formulera en
overblickande helhetsbild for fastigheterna Knivta
vra 1:127 och 1:128, ca 2 hektar stort, som

kan anvandas som underlag vid eventuell
utveckling av fastigheten.

Dar fastighetsgransen inte syns i kartbilder finns
istdllet en rod ring + rod pil for att lokalisera

fastigheterna. ﬁ o
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Knivsta kommuns oversiktsplan
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Knivsta och Alsike ska vixa och inrymma majoriteten av de
nya invanarna som flyttar till kommunen.

Det 6ppna landskapet inom lansbyggd ska behallas.

Det ska finnas en blandning av olika hustyper, i varierade
hojder och med olika arkitektoniska yttryck. Ju narmare centrum
och jarnvigsstationen desto hogre tithet efterfragas.

Knivsta och Alsike ska pa sikt byggas ut till en ’ringstad” runt
naturomraden vid Gredelby Hagar och Trunsta trask samt
Boangsskogen.

Viktigt for kommunen ar utbyggnad av Ostkustbanan till fyra spar
samt station i Alsike.

Exploatering av akermark och produktiv skogsmark samt intill
betesmark ska med storsta utstrackning undvikas.

Fyrsparsavtal med staten och Region Uppsala avseende
bostadsbyggande i Alsike, Nydal och Nysala i Knivsta kommun.
Staten atar sig att genom Trafikverket bygga ut jirnvigen till
fyra spar mellan Uppsala och linsgransen Uppsala/Stockholm,
samt att fardigstalla en station i Alsike. Region Uppsala ansvarar i
sin tur for god kollektivtrafikférsorjning av omradena samt
att tillse att det finns regionala gang- och cykelvagar langs
med den nya jarnvagsstrackningen.

Ny oversiktsplan tas fram av kommunen och planeras att
antas 2025/2026.
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Knivsta kommuns oversiktsplan — Alsike
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Prioriterad tatort dar stor andel ny bebyggelse kommer att ske.
Viktigt med en blandning av hustyper men med lagre tithet an
i Knivsta tatort.

Boinsgvigen (gar forbi 1:127) bor behalla sin lokala karaktir
och ny exploatering lagst vagen kan ske endast i undantagsfall. Ny
bebyggelse ska ske genom detaljplanering.

Det krdvs fortatning i redan bebyggda, glesare delar for att
skapa en hallbar och vilintegrerad titort. Fortitning ska
prioriterad langst huvudgator och storre vagar samt i
ndrhet av den potentiella pendeltagsstationen.

Viktiga grona samband mellan Boangsskogen och Trunsta far inte
forsiamras genom att de byggs bort.

Gang och cykelbana langst jarnvagssparet och Knivstaan planeras
av kommunen ( ndrnast Vra 1:128).

Bebyggelse med hogre tathet och storre hojdvariation ska placeras
lagst viktiga strak som exempelvis Brunnbyvagen och
Bjorkkallevagen. Hogre tathet med inslag av narservice kommer
att utmarka nybyggnadsomraden vid den framtida
pendeltagsstationen i Alsike.

Vid exploatering av omraden pa respektive sidor om sparet ar det
viktigt att skapa tydliga och starka linkar och passager
mellan de olika delarna.

Ny gatunit ska integreras med befintliga strukturer,
detsamma giller infrastrukturen for gaende och cyklister.
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Stadsutvecklingsstrategi 2035 och Stadsbyggnadsprinciper

‘koppliug mot
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Fokuserar mest pa Alsike stationssamhille (ny stadsdel)
och Vastra Knivsta.

Fastigheterna Vra 1:127 och 1:128 ligger utanfor det
som pekas ut som stationssamhalle.

Riktlinjerna i strategin, gédller framst de utpekade
stadsdelarna, lyfter en sammankopplad struktur med
sammanhallen, blandad och lagom tit bebyggelse i mansklig
skala. Funktioner och infrastruktur ska utvecklas tidigt med

Al
resecentrum 5

=2 9 N - i samlade mobilitetslosningar.
Stadsbyggnadsprinciper

+ Langre tithet ( mer d4n 600m fran stationsomrade)- varierar
mellan 25 — 75 invanare per hektar. Max. 2-3 vaningar.

2 Alsike
titort
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Utvecklingsomraden — pagdende planlaggning i narheten

Alsikelgdl
ikeby, 10270 m+fi

Vra. Alsik

Alvhem

Figur: Urklipp fran Knivsta kommuns karta éver detaljplanelagda omrade.
(Knivsta kommun, 2023-06-07)

i AURUM

Fastigheterna dr inte detaljplanelagda idag och
omfattas inte av nagra
omradesbestimmelser/FOP.

Ingen pagaende planldggning sker i ndrheten till

berorda fastigheterna. Narmsta pagaende planlaggning

ligger ca | km norr om fastigheterna i Fornasa och ska

mojliggora for bostader i form av enbostadshus, parhus
och radhus.

Ett flertal gdllande detaljplaner finns i ndrheten av
fastigheterna. Nagra av de ar:

Detaljplan for Gransiter, del av Knivsta — Vra |:150
(1999) — avser mojliggdrande for bostader i max. tva
vanignar, bade enbostadshus och parhus.

Detaljplan for Knivsta — Vra 1:130 — 131(2000) — avser
bostider om minst 1000 kvm i max. tva vaningar.

Detaljplan for Boangsasen (2005) — avser framst
bostider i storlek mellan 500 — 800 kvm i |-2 vaningar.
Aven idrottsanliggning och stora naturomraden ingar i
detaljplanen.
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Kartutdrag OP - naturvirden och friluftsliv
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Figur: Urklipp ur kartan éver natuvdrden.
(Knivsta kommun, 2023-06-08)
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Kartutdrag OP - Kulturmiljovédrden
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Figur: Urklipp ur kartan éver kulturmiljovdrden | “ ¢
(Knivsta kommun, 2023-06-08) :
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och arkeologi

Inom fastigheten 1:127 finns fornlamning i
form av husgrund (jordkillare) fran
historisk tid. Denna kommer behova beaktas
vid framtida arbete och sannolikt skyddas i
detaljplanen.

Inga andra kidnda fornlamningar eller

kulturmiljovdrden finns inom
fastigheterna.

Vidare behovs en dialog med kommunen om hur
fornldmningen ska hanteras.



Rattigheter — samfdlligheter, ledningsrdtter, gemensamhetsanldggningar

Inom fastigheten 1:127 och 1:128 finns ett
officialservitut (0330-09/15.1) som avser
tradsakring. Servitut tillhor med stor sannolikhet till
Trafikverket for sikring av jarnvagssparen.

9 Officialservitut 0330-09/15.1

Inga andra kidnda samfilligheter,
ledningsritter eller
gemensamhetsanliggningar finns inom
fastigheterna.
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Markforhallanden

Enligt SGU bestar fastigheterna av bade fastmark (gron) d.v.s. bar battre egenskaper for

bebyggelse (ex. berg, moran) och ej fastmark (rosa) d.v.s. bar samre egenskaper for
bebyggelse (ex. silt, lera).
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| tidigare handlingar (2017) framgar att reningsverkets
kapacitet ar begransad och kommunen arbetar for att
utveckla avloppshantering i Knivsta. Utbyggnad av kommunalt
VA planeras i delar av Alsike, detaljplanelaggning kravs.

Enligt kommunens VA-plan ska anslutning till bef. allmant
system i Alsike ske senast 2021.

| omraden med planerad VA-utbyggnad langre an tre ar fram i
tiden ar utgangspunkten att nybyggnation kan tillatas under
forutsattning om att enskild VA-Iosning installeras.

Undersoka vidare med kommunen om utbyggnad har skett samt
hur VA-kapaciteten dr i dvrigt.
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Trafik och trafikbuller

Tagsta

Figur: Kollektiv-, gdng- och cykeltrafik i Alsike.
(Knivsta kommun. 2023-06-08)
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Vister om fastigheterna gar dubbelsparig jarnvag, vilket
paverkar bullernivaer negativt. Det saknas
kommunala bullerkartor men ett skyddsavstand pa minst
30 meter till nirmast bebyggelse (baserad pa
narliggande detaljplaner) kan behovas vid planlaggning.

Exakt lage for utokning av jarnvagen ar annu inte bestamt
men kommer troligen hamna pa vidstra sidan av
jarnvagen, vilket aven beskrivs i kommunens OP.

Knivsta kommun har hoga ambitioner om att utveckla
gang och cykelnitet och det finns planer pa att forbinda
Alsike och Knivsta genom gang — och cykelvag som gar
parallellt med jarnviagen ( nirmast vra 1:128).

Kommunen verkar daven for en ny trafikplats med av och
pafart till E4:an nordost om Alsike samt en ny
pendelstation ( ca |,3 km fran fastigheterna).

Trafikbuller fran Boangsvigen bedoms paverka fastigheten
minimalt men ett bulleravstand pa ca 5-12 m. till
bebyggelse kan behovas.

Buller frdn bef. jdrnvig samt efter att ostkustbanan dr utbyggd bor
undersokas vidare.

Fortsdtta bevaka frdgan om strdckningen av gang- och cykelbanan
samt exakt placering av nya jérnvagsspdren.
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Risk for halsa och sdakerhet
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Riksintressen

Fastigheterna omfattas av riksintresse for
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Teknisk forsorjning — ledningskollen

Default/Trafikverket har meddelat att de har en synlig
anlaggning i omradet, har sikerligen koppling till
jarnvdagen, men det framgar inte vilken anliggning.

Inga ledningar som hor till Roslagsvatten VA, men det
gar en ledning i Boangsvigen.

Vattenfall AB har meddelat att de har el-ledningar
inom fastigheterna (se bild till vanster).

Kablar i mark
—_——— 041 kV

- 4455 KV
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Sammanfattning

Det finns goda forutsattningar for at exploatera
fastigheterna Vra 1:127 och Vra 1:128 (kan bli
paverkan av framatida GC)

Fastigheterna ligger relativt nara Alsike centrum och
framtida jarnvagsstationen. Alsike ar utpekad for
utveckling och bostadsbyggande och det kan darfor
finnas god potential for detaljplanelaggning har.

Prioriterad cykelstrdk kommer att anlédggas ldngs med
jdrnvdgen, om goda passager over jdrnvégen mojliggors
kommer det dven ha positiv paverankan pd fastigheterna.

Det som ocksa talar for exploatering inom fastigheten
ar att det inte finns nagra kanda natur- och/eller
kulturmiljovarden forutom fornlamningen.

Nyckelfaktorer som behover belysas och
hanteras i detaljplaneskedet ar:

- Buller och skyddsavstand till jarnvigen

- Skyddsavstand till kraftledningen (styrka pa
kraftledningen?)

- Potentiella féroreningar inom fastigheten
- VA anslutning

- Hansyn behdver tas till fornlamningen
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